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Sonbvi' alcuni contratti , i uuaii 3ià pcrcliè inai 
riconosciuti nella loro origine, sìa' perchè mal dìffinìti,'- 
fanno insorgere molle, e difficili controversie'* sull'''* 
applicazion delle leggi', che li riguardano.' L’iifétot-' 
tezza dèi linguàggio lì confonde tra loro, e sfu^en-* 
do alle classificazioni che il lègislatore ha fissato, di- * 
vengono il soggetto di eterne contestazioni. Tal è ii'‘ 
contratto d’enfìteusii di cui sembrano incerto le tracce 
nell* attuai diritto civile, e che ‘richiama oggi la no^i^ 
strà attenzione nella causa tra la Collegiata diSomma».. 
e là Signora* Marchesa di Vinchiaturo.. Gli credi dol-* 
la Signora Fòinkaa po$doggò4ò kn^foodo CoUf^ . 
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gìahr«it-£MiWa tìlaia , -A’ ^«fltcuti . ILuI div«ngon 
debitori della Marchesa di Tinchiaturo . II fondo 
pegnorato . La Collegiata si oppone al pegnoraraen 
to. Ne ha ella il diritto , o dee solamente essere in 
tesa sul prezzo ? Ecco la quistionc , die andiamo a 
analizzare . Essa si traduce in termini più semplic 
La Collegiata avea 4>isogno di un’ ipoteca per assici 
rare il suo diritto ? Sebbe considerarsi una crcditric 
sul fondo pegnofato , ovvero una proprietaria del fot 
do ? Per discuterla , esaminiamo 1' enfiteusi per g 
suoi principi . 

Ci si permetta di rimontare all' origine storica f 
questo contratto, onde divisarne. ki'Qatura. 

I contratti eofitentici non sono che nn’ emani 
zione degli ailitti . La difficoltà di trovar de’ condu 
ti^i^d i.tipolli poderi fi inventare la maniera di da 
li in jwrpetuo , affine}^ fossero piantati, colti, m 
gljorati f. Cosi il proprietario fondo si assicut 
di nna j rendita ccrla^. e perpeti^a ^ « |!eafìteuta trov 
il vantaggi^ di radopfraro wa industria , ond 
cambiate P aspetto di, un iniec^pdp terreno, e 
dérJ* ' pwdutuvo . Pfs tal,, modo renfitens» npn 
ch« una spf^ie di locazione , la quale nqn,dil|ferÌ8c 
dalle altro,’ ^e non per la sua perpet»»^'»* ^ qnanc 
sa -a» •'* voluto lormane una specie iadetenniuata eh 
no* ‘fosse' nè locazione, nè vendiUj pajtee 

p«l 9 e 0 Mi’ una , e deU’ altra ; ^nitud». f»i è iredut 
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UQ certo ilominio , che s* trasferiva , all enfitcati , ^ 
mcntrechè uno primitivo ne rimaneva al padrón di- 
retto , si è sconnscinta la vera indole di un tal coji- 
tratto e sconosciuti i diritti, che ne propagano. Que- 
sta idea non è punto strana . Essa è conforme si^a 
sana ragione. Essa risulta dagli stessi ptincipj della 
Bomana giurisprudenza , che fu la prima a creare un 
diritto enfiteutico, a determinare gli effetti . I fio- 
mani definivanlo" in tal guisa : Jus emphyteutica- 
rlum ncque conductionif , ncque alienationis esse 
titulis adiiciendum j sed hoc jus tertium esse con- 
stiiuimus ab utriusque memo rato rum contractuuM 
societate •, seu similitudine separatum-^:, canceplio- 
nem, definitionemque habere propriam [\)j S^d 
talis cóntractus quia inter veteres dubitakatur, t 
et a quibusdam locatio , a quibusdam venditio 
existimabatur , lex Zenoniana lata est , quae 
emphiteuseos cóntractus propriam statuii naturamj 
ncque ad locationem^ ncque ad ven<jitionem inoli^ 
nantem , sed suis pacUonibus fulciendam (a). 
Quello che ha imbarazzato grandemente i Roma- 
nisti a dare una definizione adeqn.ata del diritm 


1 

1 

(i) L. ì. C. de jur. emphjr. 

(i) §, 3. inst. de locai. , et aonduzt. 
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. enfiteulìco', è siati una idea malcerta del dominio. 
Si % nn dominio diretto da un domìnio utile. 

Si. Voluto lasciare il primo al padrone originario , 
e frarfèriré il secondo all’ enfiteuta, e si è Conchiuso 
cbe amendue erano padroni del "fondo sotto diversi 
rapporti. Ma so si lìssei^ con precisione il véro con» 

’ colto di ciò clic sr appella propriamente dominio : se 
.si determinerà con più chiarezza ciò , che imporla 
Utilità percepita dal fondo , si v’edr'à che essa con ■ 
poca esattezza di linguaggio si è appellata dominio , 
e che r enfiteuta è tali’ altro che un padrone. ' - 
In fatti niente è più difficile che formarsi la ve- 
ra ,idea del dominio , o sia del diritto di proprietà, 
s Non vi ha imaginé , dice un grSn ' Giureconsulto 
91 moderno, tion' vi ha tratto visibile die possa eapri- 
u mere quel rapporto Che eostj|insce la proprielù'^ 

3» Questo avviene , 'i>èrcl^ • iqgli tton è materiale; ma 
1» metafisico . Appjrfttene 'fatW intero al concepimento 
'» 'dello spirito. Afef la-cosa tra le sue mani, ensto- 
» dirla j labbiiuatla y venderli , snaturarla, impiegar- 
» 'la ,'ìuUe ^éSltfe dìrèostauze fisiche non danno af- 
» fatto f idea ' della 'proprietà . Un pezzo di stoffa, 
»T^e" è attualmente nelle Indie , può appartenermi, 
mentre che 1’ ahito che io porto può non esser 
» mio. L’alimento che si è incorporalo nella mia pro- 
li pria sostanza può essere là proprietà di nn altro a , 
» cui, io né" debbo conto . L’ idcit- della proprietà 


/ 
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3^ consiste in un’ aspettativa stabilita , noHa persua- 
3> sione di poter ritrarre tale o tal altro vantaggio 
» dalla cosa secondo la ^tura del caso » (i) . Il 
diiitto al godimento del fóndo , ed alle uilgliorazioni 
non e dunque un diritto di dominio . » Or si rav" 
visera chiaramente che 1’ enfit';Uta non ha che que- 
sto diritto con la’facoltà di trasmetterlo; e che^utte 
le sue dipendenze , tutte le sue obb’igazioni tendono ' 
a dimostrare l' esistenza della proprietà presso il pai» 
dron diretto. 

V‘ 

L’ enfìteuta può^ solamente migliorare, e non. de- 
teriorare il fondo ; egli non h.a dunque il jus abu- 
tendi che costituisce il principal carattere del domi« 
nio ; e nel godimento, del’ prodotto di un fondo rico^ 
nosce sempre la dipendenza del vero padrone. 

Si quidern deterius fecerit praedium aut su- 
burbanum aut domum qui emphyteusim percipit 
cogi eum de suo diligentiam oc restitutioriem pri» 
sci status facere (a). 

E tanto è vero che il dominio rimane presso il . 
primo padrone , che la mancanza del pagamento del 
canone per dato tempo , restituisce interamente il fon- 


(i) Geremia Bentham Tom. a. Cap. 8 del 
Trat. di Legisl. 

(a.) Nov. 3. Cap. q. 
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do al padrone medesimo , senzacLè vi sia bisogn* 
di stipulazione» 

La Icggé La riconosciuto quindi clic il vero do- 
minio non si trasmette all’ enfheula , e che egli puà 
essere espulso dal godimento quando non ha adem- 
piuto alle cóiidizioiii y eh’ è piaciuto al proprietario 
d’ imporre. 

Risulta da ciò che 'quel che si è appellato domi- 
nio utile, non sia sé non nsofrntto e che gli enfiteuti 
lungi dall’ esser padroni, debhansi riguardare come 
véri conduttori de’ fondi . Il Giureconsulto Paolo ha 
distintamente qualificato il loro carattere (i); Qui iti 
perpetuum fundum fmenditm conduxefuni a mimi- 
ci pibus , quamvis non efflciantur domini: tamen 
placuiC competere eis in rem actìouem adversus 
qìiém vis pOssessorem>sed et adversus ipsos municìpes: 
R 'Giustiniano istessd è quelloVche li ha riguardali 
come conduttori { 2 ) loca omnia fundive Reipublicae 
perpetuariis conductoribus locentur . Egli resta dun- 
que stabilito ebe l'enfiteUta non _ha diritto di pro- 
prietà' snL fóndo; che esso si appartiene escitìsivaraen. 
te al padron direno. Questa idea è unifornàe al di- 


(ó 'D'Lih.6. Ut. 3. Si ager vectigalis , id 
est , emphjteuticus pctatur. 

( 2 ) Z. 3. Cud. de loca:, praedivr, Civ^ 
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visaiacmo del celebro Cujacio , il quale in confer- 
ma dimostra di non essere 'siale presso gli anlicM ri- 
conosciute le denominazioni di dominio utile ^ e do— _ 
minio diretto ; é conchiude che la propriatk del fon- 
do resti presso il concedente , ed- al concessionario 
si trasferisca soltanto il quasi dominio. 

Paragonando queste idee a quella dell’ ipoteca ^ 
vi scorgeremo di leggieri che non vi ha alcun rapporto. 

L’ipoteca è un diritto reale costituito sull’ im- 
mobile . Per costituirsi fa mestieri che rimmobile non 
ci ai>partcngh , ma che acquistiamo sopra di esso un 
principio di azione. Non vi ha ipoteca su i fondi che 
ci appartengono j nè ve ne ha di bisogno per eser- 
citare quél divino eminente di dominio che non si è 
giammai ceduto . Nè applicar si possono le disposi- 
zioni del Codice Civile riguardanti le rendile fondia- 
rie e costituite conosciute in f micia ai contralti enfi- 
tculici . Questi ultimi difteriseono bene dalle prime ^ 
Non è questo il iiiomciilo ìli esaminare se lo rendite 
fondiarie sieno state nella loro origine identiche, o 
simili all’ enfiteusi . Egli è certo .però che nella pub- 
blicazione del Codice Civile han presa una novella 
forma ritenendo l’antica denominazione . Ascoltiamo 


(i) Observat. Lib. II. Ctrp. io. Recitai. 

Ub. IV. Cod. tu. 66. — 


in 


( IO ) 


come le definisce il Coute Merlin: » Quando il prò- 
* 

piictario alieoa il suo fondo in cambio di una rendi- 
ta sia a suo profitto, sia a vantaggio di un tcrzo|, si 
forma ùn contratto chiamato Bali a Reale , e la 
rendita. eh' è il prezzo dell’^alienazione costituisce 
ciò che si nomina, a propriamente parlare, una ren- 
dita fondiaria l\] » le Rati a Reale est maintcnu par 

le Code Napoléon mais qne la redevaacc 

qui est le prodait de ce contract , ne forine plus , a 
proprement parler , une Rente fonciere \ c!,est que 
catte redcvance n'existe plus dans l'immeublcj qii'elle 
li’ est plus qu’ uno Rente sur le partienlier dans la 
pròprielé dnqucl cet immeuble a passe par le bail a 
Rente, et que par conséquent elle est coraprise dan 
r article Sag; qui declare ineubles: par la étérmina* 
lion de la loi les Rcntes perpetuelles sur des parti- 
culiers. B La rendita fondiaria mula intieramente il 
dominio del fondo , e lìe investe 1' acquirente sotto 
il peso di iin’ annua rendita a favore del venditore , 
» La rendita costituita poi facendo rimanere il do- 
minio del fondo presso colui che la costituisce , lo 
assoggetta ad eseguirne il pagamento verso il credito- 
re da cui nc. riceve il prezzo. » La costituzione della 
rendita, dice il citato Merlin , è un contralto per 


• (i) /irtic. reai. fono. 



( ) 


lo quale 1’ ona delle parti vende all’ altra una rea-, 
dita iiiiiiuale , e perpetua, di cui ella si costituisco, 
debitrice per un prezzo convenuto , die dee colisi^, 
stcrc in una somma di danaro di’ essa ricevz*. -dall’ 
acquirente della rendita sotto la lacoltà di poter ri- 
comprare questa rendita, allorclib lo giudicherà a 
proposito mediante il prezzo eh’ essa ha ricevuto , e 
senzacchè essa possa esser obbligati a ricompera. » 
Qual idealità vi è mai tra q^uesti contratti , « 
quello dell’ eiilìleusi ? , 

Se. dunque 1’ enfiteusi non toglie il dominio al 
ppdron diretto: Se dia non è da enumerarsi .sotfo^ 
la classe delle rendite costituite, e perpetue; 1’ arti- 
colo Sag del Codice Civile che dichiara mobili le 
rendite perpetue, e l’ articolo ai48 die fissa il modo 
di prendere iscrizione sopra una rendita , non sono 
applicabili alla controversia. 

Ma secondiamo iiii’allia teoria. 

L’ inscrizione provvidamente stabilita per gli 
privilegi , e per Ifi ipoteche che assicurano il conse- 
guimento de’ crediti, risulta superflua per' quc’dritti 
"reali, che fanno parte della proprietà, o costituisco- 
no una scrvith , e che àd un dotto Scrittore di 
Giureprudenza ti piaciuto (i) chiamare, di affettuazio- 

(i) 1 ) Questo diritto reale sulla cosa è ancor pùi 

Ut folle del diriUo d'ipoteca , giacché il creditore di un 


L 
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( 12 ) 

»e . Non è perciò 'necessaria 1’ inscrizione pV di- 
ritti di anticrcsi , di usofratlo , di affitto , e di rì- 
teoftone. 

Qanlora si volesse considerate perciò 1’ enfiteusi 
®erme una vera rendita fondiaria , questo principio 
non le sarebbe meno adattabile . Seco ciò , che ne 
dice il piu dotto Magistrato della Francia (i) . Le 
■ulorilà de* grandi nomini , oltre all’ esser feconde 
di profondi ragionamenti , sono la più sicura garantìa 
della rettitudine delle intenzioni de’ Manstrati , che 
non hanno altro interesse se non quello della legge. 
Ifoi speriamo quindi di- non meritare i rimproveri do- 
vuti a! pedantismo , se facciamo di tali autorità un 
uso troppo frequente . Le leggi non possono esser 
meglio interpetrate , se non in que’ luoghi , ove son 

» oggetto , determinato affetto pel pagamento del suo 
» credito può far condannare il possessore a rilasclar- 
j, gli precisamente la cosa senaachè questo possa ob- 
» bligarlo ad agire prima contro ih debitor principa- 
» le, ed offrirgli in vece della eosa i danni ed interes- 
» si risultanti dall’ inadempimento deU’obbligaaione» . 
Polkier traU. delV obbligaz. miai. 54 Merlin que^ 
stions de droit, Artide inscriptiùn hjpoteceùre Ar- 
tide lett. de ratification Repertoir. 

(t) Merlin art. lettres de ratification. 

— ' (^iiestions de Droit. _ ^ / . , 
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nate, e da quegli uomini , ebe hanno avuto part* 
alia loro creazione. 

» Tulli gli autori convengono che la rendita fon- 
diaria è , cerne la sua stessa denominazione il prova, 
un diritto veramente reale, una porzione della pro- 
^prietii del fondo. » 

» La rendita fondiaria ( dice Paulain do 
Parcq (i) ) è un immobile reale, che affetta il re- 
taggio stesso, che ne diminuisce il valore, e che è 
reputato firne parte.* 

» Lauriere chiama la rendita fonc^aria una de- 
liberazione della proprietà del patrimonio sul quale 
essa è imposta. 

u Certamente colui a cui appartiene una rendita 
di questa natura, non può esser considerato come 
non avente che un'ipoteca sul fondo, che n'c gra- 
vato . 

» I pesi fondiarj dice Loysau (a) 'differiscono 
delle semplici ipoteche in ciò che l'ipoteca è usa 
obbligazione accessoria , o sussidiaria della cosa, pe* 
confermare ed assicurare la pi omessa, e 1' obbliga- 
zione della persona , che è debitrice. Ma il peso fon- 
diario è un debito dovuto propriamente , e diretta- 

jnente dalla eredità , e non dalla persona. 

V 

( I ) Art. 6o del costume delia Brettagna, 

(a) Trai té du deguerpit. 


-V-- 
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■*' V) Poliiier llenc assolufiniento lo stesso liogtiag' 
gio il) » . La nnilUa fondiaria c un peso reale dif- 
Terentissimo' dalla ipoteca, di cui si aggrava un pa- 
triiiionio, sol qnale si’assegiia mia rendita costituita 
pVi'tzo di danaro, o per dono , o per legato . Qnella 
ipoKca none che un’ obbligazione accessoria dell'e- 
iedu'a per assicurare viemeglio T obbligazione per- 
sonale di foini , che ha costiluila la rendita, o che 
i{' é stato f*r‘iv:ito per l sian.eiito; al contrario il peso 
di una rendita fondiaria, di cui è gravata l’ereditk 
{ b'aillé a reflle ) chen'è la’ principal debitrice, 
pVullostS thè "la p: rsona del prenditore, che non à 
teiii lo ilLlla rendila se non tanto che ne possiede 

r c’rftd-;:!.. ■■ 

1) r'Tiu'n’a distinzione tra le servitù reali, 1 uso- 
fi'lltto'*, e gh •'.i.ri diritti” reali , « fondiarj . 

Tutt’ i diritti reali, o hinJiarii, qualunque essi S.eoo, 
^■-iònn Conipresi: e' nói tìOii'abbiamo bisogno di ri- 
^élere che la re;id;ia fondiaria c essenzialmente un 
dirrttd reale , un ^dir»ilo **»mdiario, un diritto lacento 
ptirte del fólido mé<tésimo, sul quale si e riscihalo.» 
"'^'‘Merlin c'óncliiù le in fiiie'nella Cuusa l'i Longiiet 
nella Corii* d 'Casstiiote .i Ririiarcale cbc ’uon vi è ' 
,, qui difTi'renzà' a fare irà una’ Servitù reale, ed una* 
„**lrcn3Ifii fondiaria : T[ùua TT7.1 tra" sono eguà.iuent* 

-« * -, J,. ’w . ‘>;v tVi A. -i • * • * ‘ 

^(i) Traile du oeriirat'dé buil a tenie- 
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